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 چکیده

در دو دهه اخیر توسعه چندمرکزی توجه زیادی را در ادبیات نظری و اسناد سیاسی به سوی خود معطوف کرده است. 

انسجام  پذیری اقتصادی،تواند توازنی را میان اهداف متناقض رقابتطرفداران چندمرکزیتی معتقدند این الگوی فضایی می

های مختلف ایجاد کند. تا به حال، مطالعات زیادی به بررسی اثربخشی و کارایی پایداری محیطی در مقیاساجتماعی و 

های انگشت شماری به بررسی ارتباط فرضیات مطرح شده در ارتباط با ساختارهای چندمرکزی پرداختند اما پژوهش

های کشور با دو شاخص پراکنش ابتدا استانپذیری مسکن توجه کردند. در این راستا، میان قیمت زمین و استطاعت

-فضایی و توزیع اندازه شهرها مورد سنجش قرار گرفتند. و سپس با استفاده از رگرسیون دو متغیره ارتباط آنها با شاخص
های پژوهش از الگوهای فضایی پذیری مسکن بررسی شدند. یافتههای قیمت زمین، رشد قیمت زمین و استطاعت

کند. به طوری که میان پراکنش فضایی شهرها و توزیع اندازه شهرها و قیمت زمین ارتباط مثبت می چندمرکزی حمایت

تواند تا حدودی رشد قیمت و معناداری وجود دارد. همچنین پراکنش فضایی متوازن مراکز شهرها در پهنه سرزمین می

ری مسکن ارتباط نسبتا محکم و معناداری پذیهای چندمرکزی و استطاعتمسکن را کنترل کند. به علاوه، بین شاخص

آوری بیشتری در برابر رشد توانند در زمان اوج تابرسد ساختارهای چندمرکزی میپیدا شده است. بنابراین، به نظر می

 قیمت مسکن داشته باشند.
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 مقدمه
انداز توسعه فضایی اروپا، مفهوم پس از سند چشم

علاقه پژوهشی « چندمرکزیتی»و « توسعه چندمرکزی»

 و سیاسی زیادی را به سوی خود جلب کرده است

(Burger et al., 2014; Li & Phelps, 2016; Rauhut, 

(. این سند، چندمرکزیتی را راهبردی برای ارتقا 2017

 Hague and) اقتصادی پذیریانسجام اجتماعی، رقابت

Kirk, 2003و پایداری محیطی ،) (CEC, 1999 تلقی )

نمود. با این وجود، این فرضیات اغلب فاقد منطق 

تر فاقد مطالعات تجربی تئوریک و حتی از این مهم

(. ونری Meijers, 2008مناسب برای اثبات خود بودند )

قدند به همین دلیل، ابهامی ت( مع2792) و بورگولاسی

جدی در مطالعات بر روی اثربخشی توسعه چندمرکزی 

به عنوان یک راهبرد سیاسی برای اهداف اشاره شده 

گیرد که وجود دارد. این ابهام در واقع از آنجا ریشه می

 -های جغرافیایی مختلفچندمرکزیتی در مقیاس

 ,Brezzi & Veneriای، ملی و اروپایی )شهری، منطقه

2015; Giffinger & Suitner, 2015های (، و دیدگاه

 ,Brezzi & Veneriمورفولوژیک و عملکردی )-مختلف

مرکزگریز،  -ها و مراحل مختلف توسعهو با ریشه (2015

معانی  (Lambregts, 2006) یکپارچگی و ائتلافی

 هایی درمتفاوتی دارند. مطالعات اخیر، موجب پیشرفت

ند. دزدایی و شفافیت مفهوم چندمرکزیتی شزمینه ابهام

( به ماهیت 2773به عنوان مثال، داوودی )

های مختلف شهری، بین چندمرکزیتی در مقیاس

( با 2770ای پرداخت. گرین )شهری و بین منطقه

استفاده از مفاهیم تحلیل شبکه اجتماعی روشی را برای 

گسترش و سنجش مفهوم چندمرکزی عملکردی در 

از آن مقیاس منطقه پیشنهاد داد که مطالعات زیادی 

 Liu et)برای بررسی چندمرکزی عملکردی بهره بردند 

al., 2016; Yang et al., 2018a, b) برگر و میرز .

( بین چندمرکزیتی مورفولوژیک و عملکردی 2792)

تمایز قائل شدند و روشی را برای سنجش تلفیقی هر دو 

شناسی ( به گونه2779) بعد آن ارائه دادند. چمپین

ینی مناطق شهری چندمرکزی ها و سیر تکوریشه

( و 2797) و همکارانش پرداخت و تحقیقات دی جویی

( به ترتیب به تغییر آرایش مناطق شهری 2792واسانن )

چندمرکزی در طول زمان در مناطق کلانشهری 

همزمان در حالی که  انگلستان و فنلاند توجه کردند.

برخی مطالعات در پی یافتن وضوح و شفافیت معنایی 

مفهوم چندمرکزی بودند، بخش مهمی از مطالعات برای 

به طور همزمان، بر روی اثربخشی و کارایی ساختارهای 

مرکزی تمرکز چندمرکزی نسبت به ساختارهای تک

کردند. در حالی که تحقیقات مختلف به گستره 

وری ای از موضوعات مختلف مانند بهرهگسترده

(Burger & Meijers, 2012 آستانه کارآمد ،) تقاضا و

 ,Meijersبرخورداری از امکانات مختلف )

2008 ;Burger et al., 2014 )،  یکپارچگی و عملکرد

پذیری رقابت ،( Meijers et al., 2017) اقتصادی

(Lambregts, 2006 انسجام اجتماعی و قلمرویی ،)

(Faludi, 2005( اندازه قرضی ،)Burger et al., 2015; 

Meijers & Burger, 2016, 2017; Hesse, 2016 ،)

 ,.Camagni et al) های تجمعشهرهای متوسط و صرفه

 ,Veneri) های اجتماعی جابجایی(، هزینه2017 ;2015

رویی، نابرابری (، فواصل و الگوهای سفر، پراکنده2010

 ,Veneri and Burglassi) ای، پایداری محیطیمنطقه

ه به اما مطالعات اندکی هستند، ک اند،( پرداخته2012

 پذیریارتباط میان ساختارهای چندمرکزی و استطاعت

( توجه کرده Iommi, 2013مسکن در سطح منطقه )

های اخیر، تمرکز مباحث بر روی تغییر باشند. در سال

های شهری، از سطوح شهری به سطوح بین سیستم

 Hall & Pain, 2006; Hoyler) شهری انتقال یافته است

et. Al, 2008 های ارتباطی و حمل و فناوری(. پیشرفت

نقلی، پیوندهای عملکردی مهم را در سطوحی بالاتر از 

(. Van Oort et al., 2010) گسترش داد« سنتی»شهر 

ای شهرهای مختلف، شروع به در نتیجه، نواحی حومه

همپوشانی کردند و مناطق کلانشهری اهمیت خود را به 

 عنوان یک منطقه شهری عملکردی مستقل از دست

دادند و در عوض، بخشی از یک شبکه شهری را پدید 

 آوردند که در مقیاس محلی یا کلانشهری، از شهر

شهری  مرکزی به سوی یک منطقهتک ایمنطقه

چندمرکزی در حال تغییر هستند. همگام با این 

ای پیرامون ساختار فضایی تغییرات، ادبیات گسترده
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ر با تاکید بمناطق کلانشهری و پیامدهای اقتصادی آن 

های تجمع به وجود آمد. دو مفهوم چندمرکزی و صرفه

کنند که این مناطق مدافعان مناطق چندمرکزی ادعا می

های ها و هزینهتوانند با ایجاد تعادل بین صرفهمی

-ای را نسبت به مناطق تکمقیاس، مزایای رقابتی ویژه
(. بخشی Bailey & Turok, 2001) مرکزی خلق کنند

-مفروضات، به بحث قیمت زمین و مسکن باز می از این
گردد. در حالی که مدل کلاسیک اقتصاد شهری 

فرضیات خود را بر شهر تک مرکزی و فاصله از یک مرکز 

های کرد، مدلاشتغال )بخش تجاری مرکزی( بنا می

تری برای توضیح شهری چندمرکزی، الگوهای مناسب

اند دهه شتغییرات شهرنشینی در مقیاس منطقه شناخت

(Ottensmann et al., 2008; Qin & Han, 2013 .)

علاوه بر این، عمده مطالعات انجام شده در این زمینه به 

زینی گتبیین ارتباط بین قیمت زمین و مسکن و مکان

خانوار در ساختار سکونتگاهی چندمرکزی متمرکز 

اند، در حالی که آنها شواهدی دال بر مزیت الگوی شده

-مرکزی ارائه نمینسبت به ساختارهای تکچندمرکزی 
کنند. به همین دلیل، مقاله حاضر سعی بر آن دارد تا با 

بررسی ساختارهای فضایی مناطق کلانشهری کشور، به 

-این پرسش پاسخ دهد که چگونه ساختار فضایی منطقه
-ای بر روی تغییرات قیمت زمین، رشد آن و استطاعت

 گذارد؟پذیری مسکن تاثیر می

 

 مبانی نظری و پیشینه تحقیق
مطالعات اندکی هستند که به ارتباط میان 

چندمرکزیتی و قیمت مسکن در مقیاس منطقه پرداخته 

هایی مناطق چندمرکزی در باشند. با توجه به ویژگی

رسد دو معیار توزیع اندازه مقیاس منطقه، به نظر می

شهرها و پراکنش فضایی مراکز شهری بیشترین ارتباط 

 با قیمت زمین و مسکن داشته باشند. را 

پراکنش فضایی مراکز شهری و قیمت زمین و 

 مسکن

به طور متداول، در مدل فضایی ارزش مسکن 

شهری، موقعیت مسکن نسبت به بخش تجاری مرکزی 

مولفه تعیین کننده است. فاصله بیشتر خانه از بخش 

تجاری مرکزی، موجب هزینه سفر بیشتر و در نتیجه 

شود. به تدریج مساکن جدید زش آن میکاهش ار

 کند که ارزششوند و شهر تا آنجایی رشد میساخته می

مسکن با هزینه تولید آن و ارزش پیشنهادی زمین 

 9های آلنسوبرابری کند. این محتوای اصلی مدل

( است که ارزش مسکن را با 9102)2( و میلز9191)

در  داند.فاصله آن از بخش تجاری مرکزی مرتبط می

شرایط کلی، تابع تراکم به شدت به شیب اجاره در بازار 

رقابتی زمین وابسته است. شیب اجاره معمولا در مقیاس 

شهری و کلانشهری در نظر گرفته شده است اما پار و 

کنند، هیچ دلیلی وجود ندارد ( عنوان می2792) هولدن

ای به کار نگرفت. از که نتوان آن را در مقیاس منطقه

منطقه کلانشهری یک مرکز تقاضا برای  نهانظر آ

کالاهای نیمه صنعتی است. همچنین مرکزی  خروجی

برای عرضه مستقیم و غیرمستقیم کالاها و خدمات برای 

هایشان است. ها در سرتاسر پسکرانهخانوارها و شرکت

نقل، وهای حملدر هر دو حالت عرضه و تقاضا، هزینه

کلانشهری با افزایش شود تعامل با منطقه موجب می

توان فواصل را در فاصله کاهش یابد. بنابراین، می

 رای نیز دمقیاسی بزرگتر از شهر و در مقیاسی منطقه

(. در این راستا، Parr & Holden, 2015) گرفت نظر

دهند، گذار از یک منطقه شهری نظران نشان میصاحب

ای شهری با چندین مرکز با با یک مرکز تا منطقه

زمین و بنابراین قیمت  ییراتی در جغرافیای قیمتتغ

مرکزی خواهد بود. مدل شهر تک اراضی مسکونی همراه

اساس نیاز به دسترسی به یک مرکز که بالاترین نقطه بر

شود. در این بینی میاوج در ارزش اراضی را دارد، پیش

توانند با زندگی در قطعات بزرگ نواحی مدل، مردم می

کلانشهری از مزایای کمترین قیمت ای مناطق حومه

مند شوند. در مقابل، در مدل چندمرکزی زمین بهره

ای از قیمت اراضی وجود آل، هیچ مخروط برجستهایده

ای از نقاط اوج نخواهد داشت بلکه در عوض مجموعه

های جداگانه به سمت وجود دارند که هریک با مخروط

دیگر  یابند تا اینکه با مراکزبیرون گسترش می

کنند. با توجه به دلایل مذکور، این فرضیه همپوشانی 

تواند استنباط شود که یک منطقه شهری می

مرکزی، چندمرکزی، در ارزش اراضی نسبت به مدل تک
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تفاوت و گوناگونی کمتری دارد. با فشار کمتر بر هر 

رود تا در هیچ یک از مناطق قیمت مرکز، انتظار می

مرکزی به ابر با یک منطقه تکای براراضی با اندازه

سطحی بالا  نرسد. به همین دلیل، به طور کلی مراکز 

 تر نگه خواهد داشتبیشتر، سطح قیمت زمین را همگن

(Hoch and Waddell, 1993; Gordon and 

Richardson, 1996;)  (9)شکل. 

 

  
 (Viguié, 2015)منبع:  انطباق منحنی اجاره بهای پیشنهادی و ساختار چندمرکزی در مدل اقتصاد شهری کلاسیک :1شکل 

 

های اخیر شواهد برخی از مطالعات تجربی در سال

مناسبی برای تائید این فرضیات فراهم آوردند. به عنوان 

( در بررسی خود در چین 2791) مثال، فن و همکارانش

دهند بین فاصله از مرکز شهری و قیمت نشان می

مسکن ارتباطی معکوس وجود دارد. علاوه بر این، فن و 

خود به تحلیل تاثیر پویای مراکز  ( در مطالعه2792تائو )

چین  3شهری مختلف بر قیمت مسکن در هانژائو

ز مستقیما اآنها برای شناسایی مراکز شهری  پرداختند.

اختلاف قیمت مسکن به جای تراکم استفاده کردند. 

گیری مراکز فرعی در کند شکلهای آنها روشن مییافته

منطقه شهری هانژائو اثرات بیرونی مثبتی بر روی قیمت 

مسکن گذاشته است. در انطباق با نظریه کلاسیک اجاره 

دهند با فاصله از مرکز شهر، شهری، این نتایج نشان می

 قیمت مسکن به تدریج کاهش خواهد یافت.

به علاوه شیب این نمودار به موقعیت منطقه نیز بستگی  

دارد. همچنین با بهبود تسهیلات و محیط شهری، 

)شعاع( نیز به تدریج افزایش خواهد  ظرفیت پراکنش

 یافت. 

 توزیع اندازه شهر و قیمت زمین و مسکن

های یکی از عوامل اصلی در بازار مسکن ویژگی

شناختی و ساختار آن است. اندازه جمعیت و جمعیت

گذارد. به علاوه، رشد آن بر تقاضای مسکن تاثیر می

یز پذیری تقاضا نتواند بر کششتراکم جمعیتی بالا می

های جمعیتی را ( تاثیر ویژگی2792تاثیر بگذارد. مایلز )

بر ارزش و شوک مسکن تحلیل کرد و نتیجه گرفت، 

جمعیت و درآمد منجر به افزایش قیمت  افزایش تراکم

شود. وی اضافه کرد که تاثیر تراکم، خطی مسکن می

نیست در نتیجه، افزایش تراکم در مناطق جمعیتی 

پراکنده بر روی آن تاثیر ندارد. از این رو، از آنجا که 

ای از شهرهای مناطق شهری چندمرکزی از مجموعه

ازن اصلی متواند که در فومتوسط و کوچک تشکیل شده

م در اند، افزایش تراکاز یکدیگر بر پهنه سرزمین پراکنده

آنها تا حدودی مانع از افزایش قیمت مسکن به مراتب 

 شود.در برابر مناطق جمعیتی بزرگ و تک مرکزی می

توان به دو عنصر تفکیک همچنین، ارزش مسکن را می

 طورکرد: ارزش زمین و ارزش ساختمان. این دو مولفه به

ی ابنیادین در بازارهایشان متفاوت هستند. زمین عرضه

محدود دارد و در بازار با رشد جمعیت، باعث افزایش 

ها در مناطقی که رشد شود. رشد قیمتقیمت می

شود، غیرقابل اجتناب است، جمعیت در آنها مشاهده می

های حمل و نقلی راحت ایجاد شود، زمین مگر اینکه راه

های کارآمدتری فراهم کند یا فناوریبیشتری در بازار 
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برداری از اراضی موجود برای فضای زندگی برای بهره

بیشتر استفاده شود. در حالی که سازه ساختمانی کالای 

-د بهشود و نبایتر تهیه میکمیاب نیست و نسبتا آسان
طور معمول تحت بازار تامین شده، نوسانات زیادی را 

-( استدلال می2770نش )ایجاد کند. بوستیک و همکارا
کنند که ارزش خانه باید به ارزش زمین و ساختمان 

تقکیک شود. آنها معتقدند بزرگی واکنش قیمت مسکن 

های بازار مسکن به طور مثبتی با میزان به شوک

( 2797گذاری زمین پیوند دارد. ژائو و هائورین )سرمایه

ثباتی ارزش مسکن را مورد بررسی قرار دادند و بی

-ریافتند که مساکنی که به طور بالایی بر زمین سرمایهد
اند، تغییرپذیری بیشتری در ارزش دارند. گذاری شده

( 2791) های گلیسر و همکارانشعلاوه بر این، یافته

دهد، تاثیر اندازه شهر بر هزینه ساخت، جزیی نشان می

است. با این وجود، اگر هیچ کمبودی در زمین در منطقه 

چک تواند نسبتا کوه باشد، تاثیر جمعیت میوجود نداشت

باشد. از طرف دیگر، بازار کوچک مبادلات کمی دارد که 

 ثباتی بیشتر قیمت در بازار شودبتواند باعث بی

(Gostautas, 2017 با این تفاسیر، قیمت مسکن در .)

تر با توجه به کمیابی زمین، با شهرهای بزرگتر و متراکم

های مسکن را کند و اختلافاحتمال بیشتری رشد می

دهد. علاوه بر این، تراکم در سطح بالاتری بروز می

ای در شهری ویژگی است که به طور گسترده

اقتصادهای شهری مطالعه شده است و این دلیلی است 

-که چرا بر مبنای نظریه اقتصادی نئوکلاسیک و تحلیل
ه ک-های فضایی، قیمت زمین و مسکن در مراکز شهری

تر بالا -سنتی تراکم شهری در آن بیشتر است به طور

(. مرکز به عنوان عاملی اقتصادی بر Fujita, 2010است )

( و Fujita, 1989; Capozza et al., 1986) رشد شهری

ک ها بر شهر تگذارد. این مدلپویایی رشد شهر تاثیر می

ها و مرکزی بنا شده جایی که نیروی کار، شرکت

اند و دسترسی رکز شدههای اساسی متمزیرساخت

دارند. این نوع شهر که  یکسانی به همه مناطق مرکزی

ها استفاده شده به ای برای مدلمعمولا به عنوان پایه

( و نظریه اندازه Holden and Parr, 2013تابع تراکم )

کند، اندازه شهر مولفه اصلی بهینه شهر که ادعا می

 Capello and) ها و مزایای مکان شهری هستندهزینه

Camagni, 2000دهد. اندازه شهر مورد ( اعتبار می

-ای صرفهمطالعه قرار گرفته تا اثبات کند تا چه دامنه
اه رسند. این نگهای بیرونی و مثبت تجمع به تعادل می

رایج شهر به دلیل چارچوب ایستای آن مورد انتقاد قرار 

ا به بین شهره گرفتن تفاوت نظر گرفته است زیرا با در

خورد. ها، در مدل شکست میلحاظ عملکردها و تخصص

مراتب و شبکه شهر را در  توانند سلسلهها نمیاین مدل

شان بشناسند. چنین رویکردی تراکم سازمان فضایی

های اصلی اندازه شهر عنوان یکی از ویژگیشهری را به

ها و مزایای مشترک کند اما تنها هزینهتضعیف می

گیرد. این مدل بنیادهای بازار ظر مین تجمع را در

های بین آنها را بسته به تراکم مستغلات یا تفاوت

 گیرد.نظر نمی مفروض شهر یا حتی اندازه آن در

های قیمت مستغلات و قیمت زمین به خصوص پویایی

را در نظر  ای تعادل و عدم تعادل بازاربه طور گسترده

( به Anas, 1978گیرد. وابستگی عرضه و تقاضا )می

بینی روندهای قیمت، رشد شهری و عامل شایعه پیش

پردازد. چنین تحقیقی به ندرت در بازارهای املاک می

ا هبه ارتباط تراکم شهری واقعی شهرها با پویایی قیمت

اند. مقایسه شهرها به لحاظ و ساختار شهر پرداخته

ل ب( در مقاTsai, 2005) تراکم شهری در بحث تراکم

-( در برنامهEwing and Hamidi, 2014) روییپراکنده
( و اقتصادهای شهری Reis et al., 2015ریزی شهری )

حیاتی است. مدل تعادل قیمت کلاسیک به این فرض 

های شغلی و درآمد نامحدود وابسته است که فرصت

دهند زمانی که در هستند. اما شواهد تجربی نشان می

داشته باشد، های شغلی کاهش وجود درآمد و فرصت

پذیری کمتری تر استطاعتزندگی در شهرهای متراکم

کنند بینی می( پیش2799دارد. آنتونیوچی و مارللا )

های کل با هزینه زمانی که تفاوت بین درآمد و هزینه

های فرصت زندگی در شهر پراکنده جایی که هزینه

جمعی کمتر است، برابر باشند، شهر کم تراکم به طور 

پایدارتر است. حتی در وضعیت رکود عمومی، اقتصادی 

تر و حتی شهر بزرگتر نسبت به زندگی در شهر متراکم

تر است و این هزینه اضافی نسبت شهر کوچک، پرهزینه

های شغلی، کاهش با میزان کاهش در درآمد و فرصت

 یابد.نمی
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 محدوده مورد مطالعه
مطالعه حاضر، به منظور درک بهتر ارتباط میان 

مرکزی بر روی قیمت ار فضایی چندمرکزی و تکساخت

هایی تمرکز پذیری مسکن، تنها بر استانو استطاعت

های سنجش کرده است که لااقل در یکی از شاخص

-ای، نسبتا چندمرکزی یا تکساختار فضایی منطقه
مرکزی باشند. از این رو، ساختارهای میانی از این 

افتراق را بیشتر مطالعه حذف شدند تا بتوانند وجوه 

استان در این پژوهش  22نشان دهند. بر این اساس، 

 شوند. ها مشخص میلحاظ شدند که در یافته

 

 مواد و روش تحقیق
با توجه به ماهیت موضوع و سوالات پژوهش، به 

منظور پاسخگویی به سوالات و درک بهتر از مزایای 

منطق حاصله در مورد مناطق کلانشهری چندمرکزی، از 

 توصیفی استفاده شده است. -تطبیقی و روش تحلیلی

ها و اطلاعات به شیوه اسنادی در این راستا، ابتدا داده

گردآوری شدند. سپس میزان چندمرکزیتی و پراکنش 

های تحقیق سنجش مناطق کلانشهری بر پایه مولفه

شده و با یکدیگر مقایسه گردیدند. سپس با محاسبه 

بیات نظری و تجربی، های مسکن حاصل از ادشاخص

تاثیر متغیرهای ساختار فضایی بر روی تغییرات قیمت 

مسکن در طول زمان و دامنه تغییرات آن با استفاده از 

 مدل رگرسیون خطی مورد بررسی قرار گرفتند. 

 ها و متغیرهای پژوهششاخص

شرط مهم برای تحلیل ارتباط میان تغییرات  پیش

طول زمان، و پذیری مسکن در قیمت و استطاعت

ت. ای اسساختار فضایی، سنجش ساختار فضایی منطقه

برای سنجش اندازه، این مطالعه، بر دو بعدی که بر 

کند. بعد نخست، تمرکز فضایی موثرند، تاکید می

پراکنش، به میزانی اشاره دارد که جمعیت و -تمرکز

های اند یا در مکاناشتغال در شهرها تمرکز یافته

در یک الگوی غیرمتمرکز پراکنده غیرشهری منطقه 

چندمرکزیتی، میزانی را -مرکزیتیاند. بعد دوم؛ تکشده

دهد که جمعیت و اشتغال شهری در یک شهر نشان می

ند ااند یا در چند شهر در منطقه توزیع شدهتمرکز یافته

(. این دو بعد کاملا به دو نوع از تمرکز فضایی 2)شکل 

کلاسیک آناس و  در سطح شهری که توسط مطالعه

( بر روی ساختار فضایی شهرها 9118) همکارانش

(، Lee and Gordon, 2007) مشخص شده، انطباق دارند

 مقیاس با این تفاوت که پژوهش حاضر، این دو بعد را در

 پذیرد.بزرگتری می

 

 
 (ESPON 1, 1, 1, 2004)نگارندگان با اقتباس از  پراکنش نحوه و شهرها اندازه عیتوز براساس مختلف مناطق: 2شکل 
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 ایهای ساختار فضایی منطقهها و شاخصمولفه :1جدول 

 
 

مهمترین فرضیاتی که در ارتباط با مقوله مسکن و 

اند، به بیشینه ای مطرح شدهمنطقهساختار فضایی 

قیمت زمین، رشد و دامنه تغییرات آن اشاره دارد. 

تواند بدون در نظر بررسی دامنه تغییرات صرفا نمی

پذیری خانوارها برای گرفتن سطح درآمد و استطاعت

تهیه مسکن، شاخص مناسبی باشد. از این رو در مطالعه 

میزان رشد حاضر از متغیرهای حداکثر قیمت مسکن، 

قیمت مسکن و نسبت متوسط قیمت مسکن به متوسط 

و  9319، 9388درآمد خانوارها در سه نقطه زمانی 

های شود. لازم به ذکر است که سالاستفاده می 9313

شان با دو دوره رکود و یک دوره اساس انطباقیاد شده بر

اند. های اخیر انتخاب شدهرونق بخش مسکن در سال

ای بانک قیمت مسکن از آمارهای دوره اطلاعات متغیر

های فوق استخراج شده مرکزی مربوط به نیمه دوم سال

 است. 

 

 های تحقیقیافته
 هامیزان چندمرکزیتی یا تک مرکزیتی استان

توان در مقیاس کلان، دو عنصر به طور کلی می

توزیع اندازه شهرها و نحوه پراکنش آنها، را به عنوان 

ی مرکزیتمیزان چندمرکزتی و یا تکهای سنجش مولفه

Prr) یک نظام شهری معرفی کرد r, 2004; Romenn & 

ee jjrr s, 2003توان به طور کلی (. با این تعریف می

چهار منطقه را از یکدیگر بازشناخت. اول، مناطقی که 

ی ااز توزیع جمعیتی متناسبی برخوردارند اما در نقطه

ه به لحاظ اند. دوم مناطقی کخاص متمرکز شده

سری هستند اما جمعیتی و اقتصادی دارای بزرگ

مناطق شهری عملکردی آن به طور متوازن در پهنه 

ی مرکزاند. سوم مناطق کاملا تکسرزمین پراکنده شده

که علاوه بر یک شهر برتر، اکثر نقاط شهری نیز در پهنه 

ای اند و در نهایت منطقهخاصی از منطقه تجمع کرده

ری عملکردی آن به لحاظ اندازه نسبتا که مناطق شه

 ها همگن و متوازنبرابر هستند و توزیع و پراکنش آن

 باشد که بیانگر یک منطقه کاملا چندمرکزی است

(EPP   1.1.1  2004بنابراین، می .) توان ساختار

های کشور را بر اساس چندمرکزیتی یا تک فضایی استان

ترسیم کرد.  9مرکزیتی شبیه به یکی از مناطق شکل 

دهند، مازندران، گلستان و نتایج این بخش نشان می

 ترینکردستان، به لحاظ توزیع اندازه جمعیت متوازن

های قم، های کشور هستند. در مقابل، استاناستان

تهران، البرز، یزد، خراسان رضوی و اصفهان به ترتیب 

حاظ به ل بیشترین پدیده نخست شهری را در خود دارند.

های طبیعی و جغرافیایی نش فضایی، ویژگیپراک

مازندران، پهنه فضایی کاملا غیرمتمرکزی رو شکل 

بخشیده که این استان را، از این منظر نیز به عنوان یک 

کند. بدین ترتیب منطقه کاملا چندمرکزی تعریف می

مازندران در صدر این لیست قرار گرفته و پس از آن، 

فارس به عنوان های کرمان، خوزستان و استان

ر اند. دهای کشور شناخته شدهغیرمتمرکزترین استان

های قم، تهران و البرز را باید به لحاظ مقابل، استان

های کشور معرفی کرد. در فضایی، متمرکزترین استان

نهایت، از مجموع امتیازهای استاندارد شده دو مولفه 
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ها، میزان توزیع اندازه مراکز و پراکنش فضایی آن

های کشور تعیین گردید. نتایج این چندمرکزیتی استان

های مازندران، کرمان، دهند، استانبخش نشان می

، ترین و بالعکسخوزستان و آذربایجان غربی چندمرکزی

ترین مرکزی های قم، تهران، یزد و البرز تکاستان

های کشور هستند. نکته مهمی که در این ارزیابی استان

)نه چندمرکزی و  ساختارهای میانیوجود دارد، حذف 

 .(2)شکل  نه تک مرکزی( و بدون کلانشهر است

 های منتخبهای چندمرکزی استانشاخص :2جدول 

 
 

 چندمرکزیتی، قیمت مسکن و رشد قیمت مسکن

در این بخش فرضیات تجربی و سیاسی مبنی بر 

ارتباط میان مناطق چندمرکزی و قیمت زمین مورد 

آزمون قرار گرفتند. نتایج رگرسیون در هر سه مقطع 

های توزیع زمانی حاکی از پیوند معکوس میان شاخص

اندازه شهرها، پراکنش فضایی مراکز شهری، چندمرکزی 

مورفولوژیک و قیمت زمین هستند. با این وجود، میزان 

ها تا معناداری و ضریب همبستگی میان این شاخص

 کنند.حدودی در هریک از این مقاطع تغییر می

ها در بین سه ، تقریبا پیوند میان شاخص88در سال 

ها، همبستگی میان سال حداقل است. در بین شاخص

چندمرکزی مورفولوژیک و قیمت زمین، نسبت به دو 

بیشتری است. با این وجود، در بهترین  شاخص دیگر،

ها وجود دارد. حالت، معناداری پایینی بین این شاخص

تواند اثباتی برای فرضیات با سطح بنابراین نمی

، 13و  19معناداری بالا و خطای پایین باشد. در سال 

ها، تا حدودی افزایش همبستگی میان شاخصضریب 

یافت به طوری که پیوند میان پراکنش فضایی، 
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تا  2/7چندمرکزی مورفولوژیک و قیمت زمین از دامنه 

ارتقا  92/7تا  32/7به دامنه بین  88در سال  32/7

یافت. این بالا رفتن همبستگی برای شاخص توزیع 

 داری کمتریاندازه شهرها نیز با همبستگی و سطح معنا

رسد بتوان پیوند نیز تکرار شد. از این رو، به نظر می

ه های چندمرکزی بمنفی نسبتا قابل قبول میان شاخص

خصوص، پراکنش فضایی شهرها و قیمت زمین را تایید 

کرد. اگرچه ادبیات نظری و شواهد تجربی به ارتباط 

میان چندمرکزی، فاصله از مرکز و قیمت زمین اشاره 

اما در سطح منطقه شواهد اندکی بودند که این  کند،می

 .(3)جدول  موضوع را مورد آزمون قرار داده باشند

 

 های منتخبچندمرکزیتی و قیمت زمین در بین استان رگرسیون بین شاخص :3جدول 

 
  

در مرحله بعدی، فرض اصلی مطالعه، به این سوال 

ارتقا یافته که آیا مناطق شهری کوچکتر در توزیعی 

توانند اثرات نسبتا متوازن در یک پهنه سرزمین می

موجی یا نوسانات قیمت مسکن را تا حدودی کنترل 

ارتباط  19تا  88ی هاکنند. نتایج رگرسیون در بین سال

 های چندمرکزیتی/ تکمعناداری را میان شاخص

های مرکزیتی و رشد قیمت مسکن در بین استان

ها مشخص دهد. به طوری که یافتهمنتخب نشان می

ری تهایی که از پراکنش فضایی متوازنکنند استانمی

توانند از رشد قیمت مسکن در برخوردارند، بهتر می

یش قیمت جلوگیری کنند. با این وجود، زمان اوج و افزا

رسد میان پدیده نخست شهری یا توزیع به نظر می

اندازه شهرها در سطح منطقه و رشد قیمت مسکن 

تا  27/7در دامنه  327/7)با ضریب  همبستگی ضعیفی

 12( هست که با توجه سطح معناداری کمتر از 32/7

ی زماندرصد، معناداری پایینی دارد. همبستگی در بازه 

-کند. از این رو، میاین پیوند را کاملا رد می 13تا  88
توان پیوند میان چندمرکزی مورفولوژیک و رشد قیمت 

تاثیر شاخص پراکنش فضایی مسکن را هم بیشتر تحت

 . (1)جدول  تلقی کرد
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 های منتخبرشد قیمت مسکن و چندمرکزیتی در بین استان رگرسیون بین شاخص :4جدول 

 
  

 پذیریچندمرکزیتی و استطاعت

دهد بین نشان می %12های تحلیل با دقت یافته

-پراکنش فضایی متوازن شهرها و میانگین استطاعت
 بازه مورد پژوهی، همبستگی معنادار و نسبیپذیری در 

( 92/7تا  32/7همبستگی  در دامنه 127/7)با ارزش 

تواند حدود برقرار است. به طوری که این شاخص می

پذیری را درصد از کل تغییرات میزان استطاعت 2/93

های مورد مطالعه، برآورد کنند. از این رو در بین استان

ای در پهنه ل و خوشههرچه شهرها به طور متعاد

سرزمین قرار گرفته باشند، بیشتر احتمال دارد که 

بتوانند توازنی را میان قیمت مسکن و سطوح درآمدی 

به وجود بیاورند. با این حال، این پیوند میان توزیع اندازه 

پذیری با سطح معناداری کمتر و شهرها و استطاعت

 در دامنه 390/7)با ارزش  ضریب همبستگی مثبت

( اما نسبتا ضعیفی وجود دارد. 32/7تا  27/7همبستگی 

درصد واریانس بین این دو متغیر  9/2از این رو تنها 

مشترک است. اگرچه این پیوند ضعیف است اما به نظر 

بینی نسبی را برای رسد بتواند تا حدودی پیشمی

ای فراهم کند. بدین ترتیب، هر چه مداخلات منظقه

تر باشد احتمالا تقاضای موثر متوازنتوزیع اندازه شهرها 

بیشتری در شهرهای آن استان یا منطقه وجود دارد. از 

مجموع دو شاخص توزیع اندازه و پراکنش فضایی 

ها حاکی از ارتباط نسبتا موثق میان شهرها، یافته

پذیری در میزان استطاعت و مورفولوژیک چندمرکزی

ای مجموعهرسد مناطق است. بر این اساس، به نظر می

از شهرهای کوچک و متوسط که بتوانند با فواصلی 

مناسب در پهنه سرزمین به طور متوازن استقرار یافته 

باشند، قادر خواهند بود نسبت به یک منطقه پرجمعیت 

 ای خاص از یک منطقه خوشه شدهو متراکم که در نقطه

پذیری بیشتری ایجاد کنند. از این رو، باشند، استطاعت

)زمانی( بین مراکز  های حمل و نقلی، فواصلپیشرفت

های شهری را کاهش داده، و توانسته با ایجاد صرفه

های کمتر شهرهای متوسط و بیرونی منفی و هزینه

-کوچک نسبت به شهرهای بزرگتر تا حدودی استطاعت
 پذیری خانوارها موثر باشد. 
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 های منتخبپذیری و چندمرکزیتی در بین استانهای استطاعترگرسیون بین شاخص :5دول ج

 
  

 بحث و نتیجه گیری
پژوهش حاضر در راستای دو شکاف نظری و تجربی 

ادبیات موضوع شکل گرفته است. نخست، در حالی که 

و اسناد سیاسی در دو دهه اخیر به کارایی و اثربخشی 

کنند اما کمتر راهبردهای فضایی چندمرکزی اشاره می

درصدد گردآوری شواهد تجربی واقعی برای اثبات 

فرضیات خود به خصوص در زمینه مسکن برآمدند. دوم، 

اغلب مطالعاتی که تاکنون در این راستا صورت گرفتند، 

و اندازه  1وانه نظری مدل اجاره بهای پیشنهادیبه پشت

شهر، بیشتر بر مقیاس شهر و منطقه کلانشهری تمرکز 

کردند. از این حیث، این مطالعه با هدف بررسی ارتباط 

پذیری مسکن در مقیاس بین چندمرکزیتی و استطاعت

های تحلیل های کشور انجام شده است. یافتهاستان

حداکثر  ای چندمرکزی وهنشان دادند که بین شاخص

ای منفی وجود دارد. بدین معنا که قیمت زمین رابطه

هر چه اندازه بین شهرها و فواصل متوسط بین شهرها 

زمین نیز  باشد، قیمت تر توزیع شدهبه طور متوازن

کاهش خواهد یافت. برای این پیوند دو تفسیر وجود 

دارد: نخست، با توجه به اینکه مناطق چندمرکزی 

ند، اتمالا از شهرهای متوسط و کوچکتر تشکیل شدهاح

به دلیل عواملی نظیر امکانات  -توانند قیمت اراضیمی

کمتر، در اختیار داشتن زمین بیشتر، احتمالا تراکم 

را نسبت به  -اقتصادی -های اجتماعیکمتر و ویژگی

 دارند. دوم، هرتری نگه شهرهای بزرگتر در سطح پایین

( و کاپلو 2792، 2790) مکارانشچند کاماگنی و ه

ای توانند در هر اندازهدهند شهرها می( نشان می2799)

به های مکانی غلای بر هزینهگیری از روابط شبکهبا بهره

 ای چندمرکزی با روابطکنند. با این همه، تشکیل منطقه

 پذیر نیست وای در عمل به سادگی امکانمحکم شبکه

صی های بسیار تخصاز فعالیتای نیاز به سطح پیشرفته

و وابسته دارد. بنابراین، فاصله فیزیکی و زمانی حداقل 

ای همچنان اهمیت دارد. بر این در نبود روابط شبکه

توان انتظار داشت همانند فاصله از مرکز اساس، می

اصلی در مقیاس شهر و کلانشهر، در مقیاس بزرگتر، 
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های انهفواصل میان شهرها تا مرز همپوشانی پسکر

یکدیگر در کاهش قیمت زمین موثر باشد. در مرحله 

بعدی، این فرض که مناطق شهری کوچکتر در توزیعی 

توانند اثرات نسبتا متوازن در یک پهنه سرزمین می

موجی یا نوسانات قیمت مسکن را تا حدودی کنترل 

ها مشخص کردند، کنند، مورد بررسی قرار گرفت. یافته

تواند تا ا در پهنه استان، میپراکنش متوازن شهره

حدودی مانع از رشد قیمت مسکن به خصوص در هنگام 

رشد سریع آنها شود. با این وجود، هیچ پیوندی میان 

توزیع اندازه شهرها و رشد قیمت مسکن پیدا نشد. این 

یات رشد نئوکلاسیک توان با توجه به نظرموضوع را می

های کوچک رشد شهر اساس این نظریه،توضیح داد. بر

نسبت به شهرهای بزرگتر، رشد بیشتری خواهند داشت. 

علاوه بر این، از مجموع دو شاخص توزیع اندازه و 

ها حاکی از ارتباط نسبتا پراکنش فضایی شهرها، یافته

-موثق میان چندمرکزی مورفولوژیک و میزان استطاعت
پذیری پذیری در مناطق هستند. از آنجا که استطاعت

درآمد و قیمت مسکن است،  ر نسبت میانمسکن، بیانگ

 تواند تا حدودی نظرات فالودیمی بنابراین نتایج تحلیل

-( را مبنی بر تعادل میان رقابت2792) و همکارانش
پذیری اقتصادی و انسجام اجتماعی تایید کند. از این 

های پژوهش از ساختارهای رو به طور کلی، یافته

ز مناطق چندمرکزی حتی در مقیاس بزرگتر ا

 از ترکند. برای درک عمیقکلانشهری پشتیبانی می

-افزایش استطاعت سودمندی مناطق چندمرکزی در
شود مطالعات آتی بر روی پذیری مسکن، پیشنهاد می

های مسکن در میزان تغییرات ساختار فضایی و شاخص

طول زمان در یک محدوده جغرافیایی مشخص تمرکز 

 کنند.
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